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Verkiindet am 5.Dezember 1962 ,
W, Justizobersekretir 2255 054
als Urkundsbeamter der .
Geschidftsstelle

-

im HNamen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Firma A@®-3tahl-BEElED & Co. in KER-LANNEENENEES .,
Lif = traBe @, vertreten durch ihre perstnlich haften-
den Gesellschafter

1. Kaufmann Jean BANEEER i» MU (MoGEES)
Avenue des @ P@ED,
2. Kaufmann Henry Prefiill in Pa¥lD @8, Rue NG DOlR.

Kléfgerin und Revisionskligerin,
~ Prozeflbevollméchtigter: Rechisanwalt D -

gegen

die Firma SENEER-M Aktiengesellschaft in Il
a.d. PqygB, versireten durch ihren Vorstiand, die Direk-
toren Otto XK. F in HONEES., Xarlfritz Pe{ilim
in QP a.d. P und Dipl.-Ing. Hellmuth C. RN
in Po@P a.REEER, '

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollméchtieter: Rechtsanwalt Dr. SN -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 5. Dezember 1962 inter WMitwir-
kung des Senatspridsidenten Dr.Haidinger sowie der Bundes-
richter Dr.Gelhaar, Artl, Dr.Messner und Mormann

fiir Recht erkannt:

Die Revision der Xl&agerin gegen das Urteil des
4. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Koln vom
10. Februar 1961 wviird auf Kosten der Klégerin
zuriickgewviesen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Durch Vertrag vom 1ll. Februar 1949 vermietete die
Kligerin ihr in Podl, KQEEPstraSe @)/@ gelegenes
Fabrikgrundstiick an die Beklagte. In § 7 des Vertrages,
der auf Grund eines zwischen den Parteien abgeschlos-
senen Vergleichs bis zum 31. Dezember 1959 lief, war
bestimmt:

"Die offentlichen Abgaben und Lasten der Miet-
grundstiicke sind von dem Vermieter zu tragen.

Der Vermieter ist berechtigt, kiinftige Erho-
hung der Grundsteuer von dem Mieter erstattet
zu verlangen."

Bei Abschlufi des Vertrages betrug die Grundsteuer
jdhrlich 8278 DM. Die Grundsteuer wurde mit Wirkung vom
1. Januar 1948 nachtrédglich riickwirkend herabgesetzt.
Sie betrug im Steuerjahr 1949 (1. April 1949 bis 31. Mérz
1950) 3113,20 DM. In den folgenden Jahren wurde die Grund-
steuer erhdht, ohne aber den Betrag von 8278 DM jdhrlich
zu erreichen, obwohl die Gemeinde Po@® ab 1. Januar 1954
den Hebesatz von 200 % des MeBbetrages auf 240 % erhoht
hatte.

Die Klégerin ist der Ansicht, daB8 die Beklagte
durch den Vertrag verpflichtet sei, ihr die erhdhte, d.h.
iber den Betrag von 3113,20 DM 3jihrljich hinausgehende,
Grundsteuer zu erstatten, die sie fiir die gesamte Zeit
auf 12 596,02 DM errechnet hat. Sie hat mit der Xlage
Zahlung dieses Betrages nebst Zinsen verlangt.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, das Be-
rufungsgericht die Berufung der Klidgerin zuriickgewiesen.,

it ihrer Revision, deren Zuriickweisung die Beklag-
te beantiragt, verfolgt die KlHgerin ihr Klagebegehren
veiter.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist nicht begriindet.

1. Das Berufungsgericht legt entscheidendes Gewicht
darauf, dal die Parteien der Mietzinsvereinbarung das
Gutachten des Architekten N@J® vom 22. Januar 1949
iiber die preisrechtlich zuldssige "Pacht' zugrunde ge-
legt haben, in dem bei der Ermittlung des Reinertrags von .
dem Sachverstéandigen unter der {iberschrift #laufende Ab-
gaben' auch die Grundsteuer mit dem bezifferten Betrage
von 8278 DM beriicksichtigt worden war. Dem Umstand, daf
die Parteien nicht den vom Sachverstidndigen als "“"not-
wendige'" Miete ermittelten Betrag von 48 000 DM jghrlich,
sondern 20 % mehr, ndmlich 57 600 DM, als Miete verein-
bart haben, kommt nach Ansicht des Berufungsgerichts
deshalb keine Bedeutung zu, weil die Mietpreisstellen

damals 2ie MIaghilAvw~ Sm Dohwew admam mmichst eigen~
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verantwortlichen Berechnung mit gewissen Zuschligen bis
zu 20 % zugelassen und iiberdies die Gepflogenheit gehabt
hétten, nur dann tédtig zu werden, wenn sie von den Miet-
parteien angerufen wurden oder sich sonst ein AnlafBl zur
Freispriifung ergab. Die in § 7 des Mietvertrages getrof-
fene Vereinbarung sei bei dieser Sachlage dahin auszu-
legen, so meint das Berufungsgericht, daB die Beklagte
nur bei einer Erhohung der Grundsteuer iiber den Betrag
von 8278 DM jdhrlich hinaus die Unterschiedsbetrdge zu
erstatten gehabt habe. Die Grundsteuer sei aber qghrcnd
der ganzen Dauer des Mietverhdltnisses unter diesem
Betrage geblieben.
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2. Diese Erwigungen des Berufungsgerichts enthalten
eine mgliche, nicht mit der Vorschrift des § 157 BGB
in Viderspruch stehende Auslegung des § 7 des Mietver-
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trages der Parteien, die keinen Rechtsirrtum erkennen
148t und daher fiir den erkennenden Senat selbst dann
bindend ist, wenn eine andere Auslegung niher gelegen
hitte, wie die Revision darzulegen bemiiht ist.

Die von ihr gegen das Berufungsurteil erhobenen
Angriffe ktnnen ihr nicht zum Erfolge verhelfen.

a) Der Ausgangspunkt des Berufungsgerichts, das
die Parteien das Gutachten N@ih zur Grundlage fiir die
Berechnung der Hohe des Mietzinses gemacht haben, wird
von der Revision nicht mehr in Zweifel gezogen. Das Gut-
achten NU stellt entscheidend auf den Ertrag ab.
Bei der Errechnung des Reinertrags bildeten aber die
laufenden Abgaben einen wichtigen Posien, der den Ge-
santbetrag der Einkiinfte entsprechend verminderte. Wére
die Grundsteuer nur in der damals noch nicht bekannten
geringeren Hohe eingesetzt worden, so hitte der Sach-
verstindige nach der Anlage seines Gutachtens zwangs-
liufig zunm Vorschlag eines niedrigeren Mietzinses komn-
men niissen. Die Kldgerin viirde daher, das ist offenbar
der Gedankengang des Berufungsgerichts, 2zu einem ihr
nicht gebiihrenden Vorteil gelangen, wenn die Beklagte
die Unterschiedsbetréige zwischen der nachtrédglich herab-
gecetzten und der spdter erhohten Grundsteuer tragen
niilite, obgleich die erhohte Grundsteuer niemals den in
der Mietberechnung im Gutachten Ngje zugrunde gelegten
Betrag erreicht hat, und zwar auch nicht in der Zeit,
nachdem die Stadt Po@@ den Hebesatz fiir die Grundsteuer
erhoht hatte. Der Revision kann dasher nicht zugegeben
werden, daB das Berufungsgericht deshalb einen Rechts-
Tehler begangen habe, weil es zu der Ansicht gelangt
ist, die Vertragsbestimmung des § 7 des Mietvertrages
sei dahin zu verstehen, daB bei einer Erhcshung der Grund-



steuer nur die iiber 8278 TM jdhrlich hinausgehenden
Betridge von der Beklagten zu erstatten seien.

b) Es kommt deshalb auch nicht darauf an, ob die
Klagerin oder beide Parteien zur Zeit des Abschlusses
des Vertrages gewuBt haben, daB mit einer riickwirken-
den Herabsetzung der Grundsteuer zu rechnen sei. Auch
wenn dies der Fall gewesen sein sollte, war das Beru-
fungsgericht nicht gehindert, die Vertragsbestimmung
S0 auszulegen, wie es dies fiir richtig gehalten hat.
Dafiir, daB das Berufungsgericht diesen Umstand iiberse-
hen hat und seine AuBerachtlassung urséchlich fir die
von Berufungsgerichi gegebene Auslegung gewesen ist,
hat die Revision irgendwelche Anhaltspunktie nicht auf-
zuzeigen vermocht.

c) Ebensowenig liegt ein Rechtsfehler darin, daB
das Berufungsgericht nicht allein auf den entgegen der
Ansicht der Revicion keineswegs eindeutigen Wortlaut
der Vertragsbestimmung abgestellt, sondern sich beniiht
hat, den wirklichen Sinn zu erforschen, der dieser Ver-
einbarung naech dem ¥Willen der Parteien zukommen sollte.
Hierzu war das Berufungsgericht sogar verpflichtet.

d) DaB von der Klidgerin, wie die Revision mitteis
einer Riige nach § 139 ZP0 geltend macht, alle gesetz-
lichen Voraussetzungen fiir die riickwirkende Fortschrei-
bung des Einheitswerts und fiir die rickwirkende Fest-
csetzung einer geringeren Grundsteuer erfiillt waren, war
ersichtlich fiir die getpoffene Entscheidung unerheblich,
so dafl diese Riige ebenfalls nicht durchgreifen kann.

&) Fehl geht auch der Gedankengang der Revision,
die Parteien hdtten, wenn den Erwédgungen des Berufungs-




gerichts gefolgt wiirde, von vornherein einen Miet-
zing vereinbart, von dem mit Riicksicht auf die wvon
beiden Parteien als sicher angesehene Herabsetzung

der Grundsteuer festgestanden habe, daB er iiberhoht sei.
Die Kldgerin sei aber keinesfulls bereit gewesen, in
eine Herabsetzung der Miete zu willigen. Die Revision
iibersieht dabei, dafB damals noch die Preisstoppbe-
stimnmungen galten und allgemein die Ansicht vertreten
vurde, daB auch bei einer Vermietung solcher Gegenstin-
de, die 1936 noch nicht vermietet gewesen waren, nur
die Miete verlangt werden durfie, die zur Zeit des Er-
lasses des Preisstoppgesetzes zulidssig gewesen wire,
Aullerdem war das Grundstiick mit aufstehenden Gebduden
vor der Vermietung an die XKlégerin bereits an die
WVQER-Ch=nis zu einem niedrigeren Mietzins, als ihn
die Beklagte zu zahlen hatte, vermietet gewesen. Ge-
rade nit Rilcksicht auf diese UmstEnde war das Gutach-
ten N@® iiber die Hohe der yreisrechilich nicht zu
beangtandenden iliete eingeholt worden. In dem Gut-
achten hatte der Sachverstidndige ausdriicklich auf den
damals noch bestehenden Preisstovp hingewiesen, und
die Parteien hatten eine liiete in der Hohe vereinbart,
die der damaligen Auffassung der Preisbehtrden Rech-
nung trug, allerdings die oberste Grenze dessen er-
reichte, was noch als preisrechtlich zuldssig ange-
sehen vierden konnte. Stellte sich hsraus, daf eine
Grundlage fiir die Bemvssung der Héhe der Miete un-
richtig und deshalb eine liiete vereinbart war, die
nach der danaligen Auffassung der Preisbehdrden als
Uiberhcht erscheinen muflite, so hatte die Kligerin mit
einen Finschreiten der Preisbehdrden zu rechnen, falls
dieser Sachverhalt zu ihrer Kenntnis kam. Der Vortrag
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der Revision, die Klégerin habe zu einen niedrigeren
Mietzins nicht vermieten wollen, ist deshalb Tiir die
Entscheidung ohne Bedeutung.

f) Der Beweisantrag der Kléigerin in ihrem Schrift-
satz vom 16. Januar 1961 Seite 3 f ist von dem Beru-
fungsgericht dahin aufgefaBt worden, die Klégerin
habe den Treuhéinder Am{p und den Rechtsanwalt
SGEER, die die Kldgerin bei den Vertragsverhandlun-
gen und den Vertragsschlufl vertraten, dafiir als Zeu-
gen benannt, dafl sie davon ausgegangen seien, unter
dem Begriff "Grundsteuer" in § 7 des Mietvertrages
sei die gesetzlich geschuldete Grundsteuer und nicht
der von den Sachverstindigen Nyl in seinem Gutach-
ten eingesetzte Betrag von 8278 DM zu verstehen geve-
sen. Das Berufungsgericht hat die Vernehnung dieser
Zeugen abgelehnt, weil der Tatbestand klar liege und
die Beweisthenen, zu denen die Zeugen gehort werden
sollten, deren Interna betrdfen, die nicht zum Aus-
druck gelangt seien, wie die vom Berufungsgericht an-
gestellte Priifung ergeben habe.

Von der Revision wird nicht geriigt, daB das Beru-
fungsgericht den Beweisantrag in seiner Bedeutung
verkannt habe. Sie meint jedoch, das Berufungsgericht
habe die unter Beweis gestellten Behauptungen der
Kldgerin nicht als unerheblich ansehen diirfen. Hierin
kann ihr indes nicht gefolgt vierden. Es kommt nicht
darauf an, von welcher Ansicht die Vertreter der
Kligerin bei den Vertragsverhandlungen ausgegangen
sind, sondern es ist entscheidend, wie die von ihnen
abgegebenen Erkliérungen, die in dem schriftlichen Ver-




trage ihren Ausdruck geifunden haben, von der Be-
klagten aufgefaflt werden mufliten. In dieser Begzie-
hung hat aber das Berufungsgericht, fiir die Re-
vision unangreifbar, festgestellt, die Bestimmun-
gen in § 7 des Mietvertrages hidtten nach ihrem
objektiven Erkl&drungsinhalt den Sinn gehabt, daB
von den in dem Gutachien Neggp eingesetzten Be-
trag von 8278 IM ausgerangen werden und die Be-
klagte zur Erstattung von Grundsieuermehrbetrigen
nur dann verpflichtet sein sollte, wenn sie die-
sen Betrag iiberstiegen; § 7 sei von der Beklagten
auch entsprechend verstanden worden. Unter diesen
Unsténden kommt es nicht darauf an, ob die Ver-
treter der Xldgerin der Vorschrift einen anderen
Sinn beigelegt hoben, so da8 doc Barufungsgericht
den Beweisantrag mit Recht zbgelehnt hat.

Da auch nach der Erhdhung des Hebesatzes die
Grundsteuer wihrend der gesamten Laufzeit des Ver-
trages den Betrag von 8278 DM, der in dem Gutach-
ten NG eingesetzt ist, nicht iiberstiegen hat,
148t es angesichts der Auslegung, die das Beru-
fungsgericht den § 7 des Mietvertrages gegeben
hat, keinen Rechtsirrtum erkennen, dafl das Beru-
fungsgericht die Beklagte auch nicht zur Zahlung
der auf die Erhshung des Hebesatzes zuriickfithren-
de Grundsteuermehrbetrédge fiir verpflichtet gehal-
ten hat.



Die Revision mufl somit zuriickgewiesen werden.

Die Entscheidung iiber die Kosten folgt aus
§ 97 zPO.

Dr.Haidinger Dr.Gelhaar Artl Dr.Messner Mormann
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